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Warszawa, dnia 14 listopada 2025r.

Opinia Osrodka Badan Studiow i Legislacji Krajowej Rady Radcow
Prawnych dotyczaca projektu ustawy o zmianie ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece z 4 wrzesnia 2025 r. (UD310)

l. Zasada jawnosci ksiag wieczystych a ochrona danych osobowych.

W prawie polskim obowigzuje zasada jawnosci ksigg wieczystych. Zasade te
wyrazono w art. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece’: ,Ksiegi wieczyste sg
jawne. Nie mozna zastania¢ sie nieznajomoscig wpiséw w ksiedze wieczystej ani
wnioskéw, o ktérych uczyniono w niej wzmianke”.

Zasada jawnosci obejmuje m.in. dane osobowe, ktdére podlegaja wpisowi
w ksiegach wieczystych (imie i nazwisko, numer PESEL itd.)?. Ponadto jawne stajg sie
pewne wrazliwe informacje o sytuacji majagtkowej oraz osobistej (np. zaciggniecie
kredytu zabezpieczonego hipoteka, zawarcie umowy majgtkowej matzenskiej,
egzekwowanie dtugu przez komornika).

Il. Zagrozenia wobec danych osobowych ujawnianych w ksiegach wieczystych.

Dotychczas — ze wzgledu na zasade jawnosci — przewiduje sie swobodny dostep
do petnych informacji ujawnianych w ksiegach wieczystych, w tym informacji
stanowigcych dane osobowe. Dostep jest mozliwy przez Internet. W systemie
teleinformatycznym, ktéry udostepnia Centralna Informacja Ksiag Wieczystych,
wystarczy poda¢ numer ksiegi wieczystej, aby ja przegladac i pobiera¢ ujawnione w niej
informacje (art. 36* ust. 5i 6 u.k.w.h.).

Obserwacja praktyki pokazuje, ze swobodny dostep do ksigg wieczystych jest
naduzywany przez niektére podmioty. W sposdéb masowy i zautomatyzowany

! Ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2025 r. poz. 341), dalej:
Hukow.h.”.
2 Zob. np. wyrok NSA z 28.01.2025 r., II OSK 6508/21, LEX nr 3822660.
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przegladajg one ksiegi wieczyste, pobieraja zawarte w nich informacje, a nastepnie
odptatnie udostepniajg je w Internecie. Niejednokrotnie zdarza sie, ze informacje
transferowane sg do krajow trzecich, ktdre nie zapewniajg odpowiedniego poziomu
ochrony danych osobowych.

Powyzszy proceder rodzi istotne zagrozenia dla prywatnosci osdéb, ktérych dane
osobowe sg ujawniane w ksiegach wieczystych.

lll. Ogélna ocena proponowanych zmian.

W analizowanym projekcie proponuje sie wprowadzenia rozwigzania, ktére
ogranicza dostep do ksigg wieczystych przez Internet. Dostep bedzie mozliwy po
wykazaniu tozsamosci wobec Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych.

Rozwigzanie to nalezy oceni¢ pozytywnie. W sposob prawidtowy merytorycznie
oraz proporcjonalny zapobiega zagrozeniom wobec danych osobowych w wyniku
naduzywania zasady jawnosci ksigg wieczystych.

IV. Okres przechowywania danych uzytkownikéw.

W projekcie przyznaje sie Ministrowi Sprawiedliwosci kompetencje do
przetwarzania i gromadzenia danych uzytkownikéw, ktorzy przegladaja ksiege wieczysta
za posrednictwem systemu teleinformatycznego (projektowany art. 36° ust. 3 u.k.w.h.).
Przetwarzanie tych danych ma nastepowaé¢ w okresie 5 lat. Wprowadzenie takiego
okresu uzasadnia sie terminem przedawnienia karalnosci przestepstwa, o ktérym mowa
w art. 107 ust. 1 ustawy o ochronie danych osobowych3.

Zastrzezenia budzi dtugos¢ wprowadzonego terminu. Nie spetnia on wymagan
proporcjonalnosci w kontekscie zamierzonego celu regulacji - zapobieganiu
naduzywania zasady jawnosci ksigg wieczystych. Niedopuszczalne powinno byc¢
przetwarzanie danych uzytkownikéw ,,na wszelki wypadek” w tak dtugim okresie, tj. na
wypadek powziecia podejrzenia popetnienia przestepstwa w okresie jego
przedawnienia. Rozwigzanie takie nie jest proporcjonalne.

Zbieranie danych uzytkownikéw przez Ministerstwo Sprawiedliwosci (dziatajace
przez Centralng Informacje Ksigg Wieczystych) powinno stuzy¢ identyfikacji
przypadkdéw, w ktéorych masowo pobiera sie informacje z ksigg wieczystych za
posrednictwem systemu teleinformatycznego, co uzasadnia podejrzenie, ze dochodzi

3 Ustawa z 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (tekst jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 1781), dalej:

ER)
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do popetnienia przestepstwa okreslonego w art. 107 ust. 1 u.o.d.o. Aby zrealizowad ten
cel, wystarczy przetwarzanie danych uzytkownikéw w stosunkowo krotkim okresie oraz
ich biezace analizowanie. Pozwala to stwierdzi¢, czy w danym przypadku wystepuje
potrzeba ztozenia zawiadomienia o podejrzeniu popetnienia przestepstwa powigzanego
z przekazaniem informacji o danym uzytkowniku do organéw $cigania.

W zwigzku z powyzszym uzasadnione jest ograniczenie terminu przetwarzania
danych uzytkownikéw. Wystarczajgcy wydaje sie termin 6 miesiecy od zgromadzenia
tych danych.

V. Dostep ,innego uprawnionego organu” do danych uzytkownikéw.

W projektowanym art. 36° ust. 4 u.k.w.h. przyjmuje sie, ze Minister
Sprawiedliwos$ci na zgdanie sadu lub prokuratora, a w wypadkach niecierpigcych zwtoki
takze na zadanie Policji lub innego uprawnionego organu, udziela informacji o osobach
wyszukujgcych dang ksiege wieczystg. W uzasadnieniu projektu wskazano, ze ,innym
uprawnionym organem” moze by¢ przyktadowo: Centralne Biuro Antykorupcyjne,
Agencja Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Straz Graniczna, Krajowa Administracja
Skarbowa czy Zandarmeria Wojskowa.

Nalezy krytycznie oceni¢ projektowany art. 36° ust. 4 u.k.w.h. w zakresie, w jakim
odwotuje sie on do ,innego uprawnionego organu”. Rozwigzanie to ma charakter
nieokreslony, naruszajgc zasady prawidtowej legislacji wynikajgce m.in. z zasady
demokratycznego panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji RP?). Z projektowanego
przepisu nie wynika, o jakie organy chodzi i jakiego rodzaju uprawnienie ma tym
organom przystugiwac, aby uzyska¢ dostep do informacji o osobach wyszukujacych
dang ksiege wieczystg. Nie wskazano rowniez zadnych kryteriow, ktére pozwolityby
stwierdzi¢, w jakim celu takie organy uzyskujg wspomniane informacje, co rodzi
zagrozenie dla prywatnosci osob przegladajgcych ksiegi wieczyste.

W zwigzku z powyzszym postulowac nalezy wprowadzenie zamknietego katalogu
wyraznie okreslonych organéw, ktére moga zgda¢ informacji o osobach wyszukujgcych
ksiegi wieczyste. Ponadto uzasadnione jest wprowadzenie ograniczenia, zgodnie
z ktérym zadanie sktada sie ,,w zakresie niezbednym do realizacji zadan ustawowych”
(podobnie jak np. w art. 23a oraz art. 36" ust. 5 u.k.w.h.).

4 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. nr 78, poz. 483, ze zm.).
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VI. Niespojnos¢ terminologiczna.

W projektowanym art. 36° ust. 4 u.k.w.h. wystepuje sformutowanie: ,dane
uzytkownikéw przegladajacych ksiege wieczystg”. Z kolei w art. 36° ust. 5 u.k.w.h. jest

mowa o ,,osobach wyszukujacych dana ksiege wieczystg”.
Uzasadnione jest ujednolicenie terminologii ustawowej w obu tych przepisach,

poniewaz odnosza sie one do tej samej grupy osob.

Autor opinii: dr Tomasz Czech, radca prawny



